Diagnóstico, puesta en valor y propuesta de viabilidad del área recreativa “La Toleta” Puerto Serrano (Cádiz) by Cuevas García, José Luis
 
 
 
 
 
 
 
Grado en Edificación 
Escuela Técnica Superior de Ingeniería de la Edificación 
 
DIAGNÓSTICO, PUESTA EN VALOR Y 
PROPUESTA DE VIABILIDAD DEL ÁREA 
RECREATIVA “LA TOLETA” 
PUERTO SERRANO (CÁDIZ) 
 
 
 
ALUMNO 
Cuevas García, José Luis 
TUTOR 
Juan Rincón Millán 
 
Curso 2018-2019 
 
Trabajo Fin de Grado 
 
 
 
 
 
 
Departamento de Ingeniería Gráfica 
1ª Convocatoria 
Sevilla, Junio 2019 
RESUMEN  
El presente P. F.G. pretende dar a conocer el estado actual de una actuación recreativa y 
hotelera que la Consejería de Medio Ambiente de la Junta de Andalucía y la Fundación Vía Verde de 
la Sierra iniciaron en el año 2001, denominándose como Área Recreativa “La Toleta”, en el T.M. de 
Puerto Serrano (Cádiz). Los terrenos donde se desarrollaba dicha actuación estaban catalogados 
como Montes de Utilidad Pública zona LIC (Lugar de Interés Comunitario), por lo que la Consejería de 
Medio Ambiente autorizó una cesión de uso por 10 años prorrogables hasta un máximo de 50 años. 
Las obras se desarrollaron con normalidad quedando inconclusas, cuando estaba ejecutado 
aproximadamente el 60% del volumen de obra, por motivos económicos. Con el paso de los años se 
han producido saqueos y actos vandálicos, a lo que hay que unir el deterioro propio por el paso del 
tiempo y la falta de mantenimiento.  
El autor de este proyecto, vecino de Puerto Serrano, es conocedor del deplorable estado en 
que se encuentra y puede constatar que ello produce en el municipio sensación de nostalgia, 
irritación y despropósito, que podría remediarse si el proyecto se reactivase, poniendo en valor la 
zona, fomentando el empleo, generando un magnífico espacio natural de ocio y recreo y evitando 
que con el tiempo la zona termine siendo un almacén de residuos. Para ello, el autor del proyecto y 
su tutor, han contactado con la Consejería de Medio Ambiente de la Junta de Andalucía, con el 
Ayuntamiento de Puerto Serrano y con la Fundación Vía Verde de la Sierra, para proponerle la 
posibilidad de elaborar un proyecto de viabilidad turística que sirva como punto de partida para 
terminar las obras, crear un complejo turístico y hotelero, y poner en valor la zona para actividades 
lúdicas, hoteleras, deportivas, culturales y cinegéticas.  
ABSTRAC 
The main aim of this dissertation is to provide information on the current state of a hotel and 
recreational jurisdiction which the Consejería de Medio Ambiente from Junta de Andalucía and the 
Vía Verde Foundation started in 2001, by giving it the name of “La Toleta” as a Recreational Area, 
located in Puerto Serrano, Cádiz. “Public Utility Forestry”, as a place of public interest zone, is the 
name given to the land on which this project was carried out, the refore the Consejería de Medio 
Ambiente authorized a 10-year cession of use, extendable up to a maximum of 50 years. The works 
were developing normally but it was unfinished when the 60% was already executed due to economic 
reasons. Over the years, there have been looting and acts of vandalism, to which it must be added 
the deterioration because of the pass of time and lack of maintenance. 
The author of this dissertation is aware of the deplorable state in which this place can be 
found, since he is a local resident, and he can see that this fact produces a feeling of nostalgia in the 
municipality, besides a feeling of irritation and nonsense that could be solved if the project were 
reactivated: by raising the value of the zone, promoting employment, generating an excellent natural 
space for leisure and recreation and avoiding that this zone ends up being a waste storage. For this 
purpose, the author of this project along with his tutor have been in contact with the local 
government of Puerto Serrano, with the Vía Verde Foundation and, also, with the Consejería de 
Medio Ambiente, to propose to them the possibility of elaborating a project of tourist viability that 
will serve as a starting point to finish the works. Moreover, they would like to create a tourist and 
hotel resort, and highlight the importance of the zone for leisure, hotel complex, sports, cultural and 
hunting activities. 
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1. MEMORIA ACADÉMICA 
  1.1. INTRODUCCIÓN 
El presente documento recoge el “Proyecto Fin de Grado” (PFG) impartido en la Escuela 
Técnica Superior de Ingeniería de la Edificación (ETSIE), concretamente perteneciente al Grado en 
Edificación. El proyecto se presenta como la última asignatura del grado, contando esta con un valor 
de 12 créditos académicos (300h).  El tutor designado para la orientación de este proyecto es Don 
Juan Rincón Millán, profesor de la universidad de Sevilla, concretamente miembro del 
departamento de expresión gráfica e ingeniería en la edificación. 
Con este proyecto se pretende mostrar los conocimientos técnicos adquiridos a lo largo del 
Grado en Edificación y su desarrollo sobre un proyecto real. 
Las líneas de trabajo impartidas por el tutor del grupo 27 se refieren al emprendimiento, 
patrimonio e inspección, mantenimiento y documentación, estando este proyecto relacionado con 
la línea de emprendimiento, ya que trata la puesta en valor del Área Recreativa “La Toleta”, un 
conjunto de edificaciones destinadas a acoger el turismo presente en la zona de este paraje natural, 
próximo al Parque Natural Sierra de Grazalema y Parque Natural de los Alcornocales. 
Las obras que se llevaron a cabo en el Área Recreativa “La Toleta”, fueron la construcción de 
un hotel y seis bungalows, que nunca llegaron a finalizarse quedando en total estado de abandono 
y sin ningún tipo de mantenimiento. Antes de acometer el proyecto se han inspeccionado 
detenidamente estas construcciones para valorar la posibilidad de rehabilitación y finalización de 
las mismas, llegando a la conclusión de que se necesita realizar una serie de medidas de rápida 
actuación como pueden ser el vallado y cierre de la zona junto con un sistema de vigilancia hasta 
que se puedan acometer las obras y pueda salvarse lo existente.  
Este PFG no trata de elaborar un proyecto técnico propiamente de rehabilitación total, pues 
además de excesivamente complejo y extenso, tendríamos que cuestionar las atribuciones 
profesionales. Por lo que el presente PFG aborda la descripción de su estado actual, un análisis de 
las patologías encontradas, una propuesta de adecuación, nuevas edificaciones y equipamiento, una 
propuesta empresarial y turística para poner en uso el complejo y un estudio económico estimativo 
del coste total de la actuación.  
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1.2. JUSTIFICACIÓN 
En primer lugar, el criterio para la elección del tema sobre el que tratará este Proyecto Fin 
de Grado es académico, aunque se busca una posible utilidad de este para alguna futura iniciativa 
de puesta en valor del conjunto. En él se desarrolla y amplía muchas de las competencias adquiridas 
durante los años de estudio en el Grado en Edificación, como pueden ser: el empleo de aparatos 
topográficos como la estación total, el modelaje digital del terreno, el uso de la expresión gráfica 
tanto en 2D como 3D, la croquización y tomas de datos in situ, la búsqueda de información y 
normativas vigentes tanto online como a través de administraciones públicas, el emprendimiento 
buscando el enfoque comercial de los proyectos, el cálculo de la medición y presupuestación 
estimada…. 
Aunque también hay un condicionante sentimental, ya que esta área recreativa se encuentra 
próxima a Puerto Serrano, el pueblo del autor del proyecto, concretamente a unos 9 km. Debido a 
la proximidad, el paraje en el que se encuentra y el clima, este ha sido un constante punto de 
reuniones familiares de bolicheros y turistas, por lo que sería un placer poder ofrecer a estas 
personas un área recreativa digna para el disfrute y descanso de las mismas. Además de que sería 
una ya demandada ubicación para la celebración de eventos de la localidad de Puerto Serrano como 
pueden ser: el día del caballo, un punto de parada y reunión de las rutas ciclistas, lugar de desarrollo 
de las carreras populares del pueblo o rutas de senderismo. 
 
1.3. OBJETIVOS  
Con la realización del Proyecto Fin de Grado se pretende alcanzar diversos objetivos:  
 Conseguir una simulación de la futura vida laboral enfrentándonos a diversos 
problemas. 
 Relación entre la edificación y medio ambiente, en la defensa y protección del 
mismo. 
 Reflejar los conocimientos adquiridos durante el estudio de todas las materias del 
Grado.   
 Uso de diferentes programas informáticos usados en el Grado, junto con el 
aprendizaje y uso de nuevos programas.  
 Relación y comunicación con administraciones públicas. 
 Conocer y analizar las normativas y leyes vigentes. 
 Uso de conocimientos en topografía. 
 Capacidad de búsqueda y síntesis de información. 
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1.4. METODOLOGÍA  
Para la realización de este trabajo se buscaron posibles proyectos que se pudiesen 
desarrollar en el municipio de Puerto Serrano (Cádiz): 
 La adecuación de un solar en bruto a panadería 
 Rehabilitación del centro Fuente de Ramos 
 Diagnóstico y puesta en valor del área recreativa “La Toleta”  
En base a la información recopilada, tanto alumno como tutor eligen el diagnóstico y puesta 
en valor del área recreativa “La Toleta”. Un lugar en el que se había invertido ya un importante 
capital, y que presenta un gran potencial de futuro debido a su emplazamiento, además de ser una 
interesante propuesta para llevar a cabo el Proyecto Fin de Grado. 
La metodología seguida ha sido la siguiente:  
-Elección del proyecto: se realiza en clase junto al tutor una exposición de diferentes temas 
e ideas a desarrollar para el proyecto, intentando siempre buscar algo relacionado con el municipio 
de Puerto Serrano o alrededores y que pueda ser de utilidad futura a terceros. 
-Trabajo de investigación: en este punto se centra en la búsqueda de información, 
antecedentes y problemas que han surgido en el desarrollo de actividades y durante la ejecución de 
esta área recreativa. Para ello se recopila información ofrecida tanto por el técnico de urbanismo 
del municipio como por trabajadores de mantenimiento y cuidado de esa zona, aunque finalmente 
se termina pidiendo información a un miembro de la Consejería de Medio Ambiente de la Junta de 
Andalucía, Javier García Hernanz quien actualmente tiene asignada la gestión técnica del Monte 
Público “La Toleta”. Finalmente se realiza un estudio documental a nivel legislativo para conocer las 
limitaciones legales de la zona. (PGOU, normativa montes LIC, servidumbres…) 
-Diagnóstico: se procede a la inspección ocular de la zona, ubicación insitu de elementos 
descritos por el técnico municipal (ubicación de acometida eléctrica, depósito de abastecimiento de 
agua, depuradora de aguas residuales, pozos, arquetas, edificaciones existentes…), finalmente se 
realiza un reportaje fotográfico y una toma de datos de varios elementos (croquis, mediciones y 
anotaciones de patologías encontradas). 
-Levantamiento topográfico: se procede a realizar un levantamiento topográfico de la zona 
con la ayuda de una estación total “Leica TCR 307” y posteriormente se procede a la creación el 
modelo digital del terreno (MDT) mediante el programa “Civil 3D”.  
- Propuesta: con todos los datos anteriormente recopilados se realiza una propuesta de 
intervención junto al tutor, siempre enfocada al desarrollo turístico y económico tanto de la zona 
como alrededores, creando una oferta diversa y acorde con las costumbres de la zona. Mediante el 
uso de tecnologías digitales BIM, tanto 2D (Autocad) como 3D (Archicad), se procede a la recreación 
en un modelo digital de toda el área recreativa con la inclusión de todas las propuestas elegidas 
anteriormente. Con este método se pretende transmitir la nueva propuesta de forma más clara y 
comprensible.  
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1.5. COMPETENCIAS 
Para la consecución de estos objetivos se hace uso de una serie de competencias 
desarrolladas en el Grado en Edificación. Más concretamente:  
 
Competencias Genéricas: 
- G01. Capacidad de organización y planificación.  
- G02. Capacidad para la resolución de problemas.  
- G03. Capacidad para tomar decisiones.  
- G04. Aptitud para la comunicación oral y escrita de la lengua nativa.  
- G05. Capacidad de análisis y síntesis.  
- G06. Capacidad de gestión de la información.  
- G08. Capacidad para el razonamiento crítico.  
- G11. Capacidad de improvisación y adaptación para enfrentarse a nuevas situaciones.  
- G14. Capacidad de razonamiento, discusión y exposición de ideas propias.  
- G15. Capacidad de comunicación a través de la palabra y de la imagen.  
- G16. Capacidad de búsqueda, análisis y selección de la información.  
- G17. Capacidad para el aprendizaje autónomo.  
- G18. Poseer y comprender conocimientos en un área de estudio que parte de la base de 
la educación secundaria general, y se suele encontrar a un nivel, que si bien se apoya en 
libros de texto avanzados, incluye también algunos aspectos que implican conocimientos 
procedentes de la vanguardia de su campo de estudio.  
- G19. Aplicar sus conocimientos a su trabajo o vocación de una forma profesional y 
posean las competencias que suelen demostrarse por medio de la elaboración y defensa 
de argumentos y resolución de problemas dentro de su área de estudio.  
- G20. Capacidad de reunir e interpretar datos relevantes (normalmente dentro de su área 
de estudio) para emitir juicios que incluyan una reflexión sobre temas relevantes de índole 
social, científica o ética.  
- G21. Transmitir información, ideas, problemas y soluciones a un público tanto 
especializado como no especializado.  
- G22. Desarrollar aquellas habilidades de aprendizaje necesarias para emprender estudios 
posteriores con un alto grado de autonomía.  
- G23. Conocer y comprender el respeto a los derechos fundamentales, a la igualdad de 
oportunidades entre mujeres y hombres, la accesibilidad universal para personas con 
discapacidad, y el respeto a los valores propios de la cultura de la paz y los valores 
democráticos.  
- G24. Fomentar el emprendimiento. 
 
Competencias Específicas: 
- E05. Capacidad para analizar y conocer la geometría espacial de los cuerpos.  
- E06. Capacidad para aplicar los sistemas de representación espacial: axonométricos, 
cónico y de planos acotados.  
- E07. Capacidad para analizar y conocer la geometría espacial de los cuerpos.  
- E11. Nociones jurídicas básicas.  
- E12. Conocimientos básicos del régimen jurídico de las Administraciones Públicas y de los 
procedimientos de contratación administrativa y privada.  
- E14. Capacidad para el desarrollo del croquis, la proporcionalidad, el lenguaje y las 
técnicas de representación gráfica de los elementos y procesos constructivos.  
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- E15. Conocer los fundamentos del dibujo aplicado a la Ingeniería de Edificación.  
- E16. Capacidad para interpretar y elaborar la documentación gráfica requerida para un 
proyecto básico de arquitectura.  
- E17. Iniciación al CAD.  
- E18. Aptitud para trabajar con la instrumentación topográfica y proceder al 
levantamiento gráfico de terrenos, solares y edificios, y su replanteo sobre el terreno.  
- E19. Conocimiento de los procedimientos y métodos infográficos y cartográficos en el 
campo. 
- E20. Capacidad para interpretar y elaborar la documentación gráfica de un proyecto, 
realizar tomas de datos, levantamientos de planos y el control geométrico de unidades de 
obra.  
- E21. Conocer, analizar y aplicar correctamente los métodos topográficos.  
- E40. Capacidad para dictaminar sobre las causas y manifestaciones de las lesiones en los 
edificios, proponer soluciones para evitar o subsanar las patologías, y analizar el ciclo de 
vida útil de los elementos y sistemas constructivos.  
- E65. Conocimiento del marco de regulación de la gestión y de la disciplina urbanística.  
- E66. Conocer las disposiciones legales en este ámbito y la historia del derecho 
urbanístico.  
- E67. Conocer el régimen urbanístico, la calificación urbanística del suelo, los instrumentos 
urbanísticos, y las figuras de planeamiento urbanístico.  
- E69. Capacidad para confeccionar y calcular precios básicos, auxiliares, unitarios, y 
descompuestos de las unidades de obra; analizar y controlar los costes durante el proceso 
constructivo; elaborar presupuestos.  
- E70. Aptitud para el desarrollo de los estudios de mercado, valoraciones, tasaciones, 
estudios de viabilidad inmobiliaria, peritación y tasación económica de riesgos y daños en 
la edificación.  
- E71. Presentación y defensa ante un tribunal universitario de un proyecto fin de grado, 
consistente en un ejercicio de integración de los contenidos formativos recibidos y las 
competencias adquiridas.  
- E72. Conocer y manejar programas específicos de topografía asistida por ordenador.  
- E73. Conocer y aplicar al campo de la edificación y el urbanismo los sistemas de 
posicionamiento global y los sistemas de información geográfica.  
- E74. Conocer el software de modelado sólido y gestión de nubes de puntos aplicado al 
levantamiento arquitectónico y arqueológico.  
- E75. Aplicar los instrumentos topográficos de última generación a los levantamientos en 
arquitectura y urbanismo.  
- E77. Diseñar y ejecutar espacios interiores, mobiliario y elementos de decoración.  
- E88. Aptitud para conocer las patologías de las cimentaciones y los métodos de recalce.  
- E99. Capacidad para elaborar informes y documentos.  
- E100. Conocimiento y aplicación de la legislación, reglamentación y normativa de 
aplicación.  
- E101. Analizar, interpretar, y representar documentos gráficos urbanísticos.  
- E104. Aplicar los programas de CAD de última generación al desarrollo infográfico de 
proyectos de edificación.  
- E105. Capacidad para la obtención de los planos de proyectos de edificación.  
- E106. Capacidad para el tratamiento de la imagen infográfica: fotorrealismo, visualización 
interactiva, animación y multimedia.  
- E107. Iniciarse en la gestión integrada del proyecto infográfico: modelado BIM (Building 
information modeling).  
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- E109. Conocimiento del software libre, educacional y de mercado, sus características y 
aplicaciones.  
- E113. Realización de presentaciones multimedia de proyectos a nivel de cliente, concurso 
de ideas, proyectos de decoración, soluciones constructivas, etc.  
- E116. Realización de trabajos prácticos relacionados con la profesión.  
- E117. Emisión de informes relacionados con la profesión.  
- E118. Capacidad para interpretar y elaborar la documentación gráfica de un proyecto, 
especialmente su contenido técnico y tecnológico, realizar la toma de datos, 
levantamiento de planos y verificar las medidas que puedan ser de interés para el 
proyecto, la dirección y materialización de la edificación.  
- E121. Conocer y aplicar la legislación, reglamentación y la normativa de aplicación.  
 
 
 
1.6. ATRIBUCIONES PROFESIONALES 
Las atribuciones del Arquitecto Técnico están regidas según la Ley 38/1999, de 5 de 
noviembre, de Ordenación de la Edificación, así como la Ley 12/1986, de 1 de abril, sobre regulación 
de las atribuciones profesionales de los arquitectos e ingenieros técnicos. 
Este tipo de trabajo no debe considerarse como proyecto técnico de actuación sobre una 
edificación, ya que carece de los documentos, características y formalidades propios de los mismos. 
El trabajo aborda un diagnóstico del estado actual de un conjunto de edificaciones, una propuesta 
de intervención en la zona, un estudio económico, y una propuesta empresarial para dirigir el 
complejo. Actuaciones estas que puede realizar cualquier técnico con conocimientos en edificación, 
costes, urbanismo, topografía y gestión turística. 
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2. MEMORIA DESCRIPTIVA 
2.1 PETICIONARIO  
El alumno, de la Escuela Técnica Superior de Ingeniería de la Edificación de Sevilla, autor del 
presente Proyecto Fin de Grado se puso en contacto con el Ayuntamiento de Puerto Serrano y la 
Fundación Vía Verde de la Sierra para solicitar información, y en su caso proponer un proyecto de 
viabilidad y puesta en valor del Área Recreativa “La Toleta” debido al estado de abandono que sufre 
actualmente. Tras las oportunas gestiones del Ayuntamiento y la Fundación Vía Verde de la Sierra 
nos derivan al verdadero titular del terreno y equipamiento existente, siendo este la Consejería de 
Medio Ambiente de la Junta de Andalucía.   
Tras contactar telefónicamente con el responsable del complejo Javier García Hernanz y 
mantener una entrevista con él, nos indica que estarían interesados en dicho proyecto de viabilidad 
y puesta en valor. 
 
2.2 AUTOR DEL PROYECTO 
 Nombre: José Luis Cuevas García. 
 Titulación: Grado en Edificación. 
 N.I.F: 20068241-M. 
 Domicilio Social: C/Enmedio, nº36. 
 Población / Código Postal: Puerto Serrano / 11659. 
 Teléfono: 629929933. 
 
 
2.3 OBJETO DE PROYECTO 
Este proyecto tiene como objetivo general la puesta en valor del Área Recreativa “La Toleta”, 
para así fomentar el turismo poco explotado y además crear un área recreativa, hotelera y de ocio 
digna para los habitantes de la Sierra de Cádiz.  
Para ello primero se deberá hacer un análisis de la situación en la que se encuentra el 
complejo. Con ello se pretende estudiar el estado actual de las delimitaciones, caminos, 
edificaciones existentes, equipamiento urbano, abastecimiento eléctrico, suministro de agua, 
sistemas de saneamiento y depuración.  
En base a los datos recogidos en análisis sobre el estado actual, se realizará una propuesta 
de reforma y mejoras generales del complejo. Estas propuestas consistirán en una mejora de las 
instalaciones, edificaciones y senderos existentes, ampliando así tanto la oferta residencial como las 
diversas actividades que se puedan ofrecer en la zona (nuevos bungalows para un público diferente, 
zona de caravanas, nuevo sendero para separar el área residencial con respecto a la ruta turística, 
piscina, puesto de información-museo de la zona) 
Se adaptarán unas propuestas de actuación rápida como medida preventiva, para el 
mantenimiento del complejo hasta el inicio de las obras. 
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En resumen, esta propuesta se centrará en ampliar el abanico turístico de la zona, para ello 
se busca conocer los intereses y el acercamiento con los políticos y habitantes de la zona. Esto dará 
unos fundamentos sólidos para el desarrollo de la propuesta, pudiendo así generar mayor interés a 
futuros inversores. 
 
 
2.4 SITUACIÓN Y LOCALIZACIÓN 
El área recreativa “La Toleta” se sitúa dentro del término municipal de Puerto Serrano 
(Cádiz), a 9 Km de este municipio, formando parte de la zona de Montes Públicos LIC sierra de Líjar, 
muy cercano al enclave conocido como Junta de los Ríos, donde el río Guadalporcún vierte sus aguas 
al río Guadalete. Ver Anexo Planos Nº01. 
La finca objeto se caracteriza por presentar un paisaje serrano y vegetación de monte bajo. 
La superficie de actuación está atravesada por la vía pecuaria Cordel de Algodonales. 
En el trayecto de la carretera CA-4404 que une Puerto Serrano con Coripe, a la altura en la 
que atraviesa al río Guadalete encontramos un vial no asfaltado que nos indica la entrada al área 
recreativa “La Toleta”. ILUSTRACIÓN 1 
 
 
*Localización exacta: 36°56'16.9"N 5°27'57.4"W 
 
ILUSTRACIÓN 1: Vial de acceso al área recreativa 
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 2.5 ANTECEDENTES 
Inicialmente la “Fundación Vía Verde de la Sierra” tiene otorgada la autorización de 
ocupación temporal de terrenos en el monte de unidad pública “Toleta”, código nº CA-10046-JA, 
otorgada por un plazo de 10 años prorrogables, por resolución de fecha 16 de marzo de 2007 por la 
Delegación Provincial de Medioambiente.  
Dicha ocupación, en base a lo dispuesto en la resolución anterior, está sujeta a lo dispuesto 
en el pliego de condiciones generales de fecha 23 de enero de 2007, aceptado por la Fundación Vía 
Verde de la Sierra. 
La Delegación de Medioambiente, a instancias de la Fundación Vía Verde de la Sierra y 
mediante la resolución de fecha 16 de marzo de 2010, autoriza una prórroga del plazo inicialmente 
concedido, por un periodo de 10 años prorrogables por otros periodos de 10 años, hasta un máximo 
de 50 años a la Fundación. 
La Fundación Vía Verde de la Sierra, inició hace años, obras de ejecución de los 
equipamientos previstos en dichos terrenos. Debido a motivos económicos, dichas obras se 
encuentran paralizadas y no han podido finalizarse por parte de la Fundación Vía Verde de la Sierra 
dado que dicha finalización implica una inversión considerable a la que la Fundación no puede hacer 
frente. 
En febrero de 2012, Fundación Vía Verde de la Sierra, remitió escrito al Departamento de 
Patrimonio de la Delegación Provincial de Medioambiente de Cádiz, con el fin de parar o ceder la 
ocupación. 
Finalmente, en octubre de 2013 se renuncia voluntariamente y de forma oficial por parte de 
la Fundación a la ocupación de estos terrenos, esta resolución se notifica a la Delegación Provincial 
de Medioambiente de Cádiz y al Excmo. Ayuntamiento de Puerto Serrano. 
Actualmente no existe ninguna iniciativa a corto plazo, por lo que el Área Recreativa “La 
Toleta” queda abandonada. Por esto las propuestas incluidas van encaminada a encontrar una 
empresa para que se vuelva a dar nuevamente una concesión por parte de la Consejería de Medio 
Ambiente y poder así finalizar esta obra en la que tanto se invirtió. 
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 2.6 INFORMACIÓN URBANÍSTICA Y CATASTRAL  
“La Toleta” se haya en categoría de suelo no urbanizable dentro del término municipal de 
Puerto Serrano, por lo que las actuaciones sobre este son de carácter normativo encaminadas a 
proteger aquellos suelos de mayor interés. 
El modelo territorial que se plantea es extremadamente respetuoso con las situaciones 
preexistentes, limitándose a adoptar medidas de potenciación de los valores ecológicos, 
productivos y paisajísticos actuales. 
Se entiende que la calidad ambiental y la riqueza paisajística del medio físico de Puerto 
Serrano deben ser reservada como un bien patrimonial, actuándose en esta línea. Las medidas son, 
por tanto, de potenciación de usos del suelo y características morfológicas, sin más 
transformaciones que las que, en el marco del respeto al conjunto, impongan las necesidades 
productivas y de recreo. 
El PGOU de Puerto Serrano recoge a “La Toleta” como Sistema General de Espacios Libres, 
estando recogido en este con la denominación “P3”. Estas son las características que este recoge: 
Existe una discrepancia entre la delimitación del Área Recreativa según PGOU y la existente 
actualmente según el proyecto de actuación realizado anteriormente. Como las delimitaciones 
físicas actuales coinciden con las del proyecto de actuación, se solicita una modificación puntual del 
PGOU. Ver Anexo Planos Nº02. 
Además, se respetarán en todo momento las medidas de carácter normativo que recojan 
los Montes Públicos LIC (Lugar de Interés Comunitario) de la Sierra de Líjar, impuestas por la 
Delegación Provincial de Medioambiente de Cádiz, quien actualmente mantiene la titularidad. 
INFORMACION CATASTRAL:  
La finca La Toleta está dividida en cuatro parcelas. Éstas son: 
- Parcela 5, polígono 12 que cuenta con una extensión superficial de 116,4 Ha 
- Parcela 5, polígono 13 que cuenta con una extensión superficial de 6,4 Ha 
- Parcela 4, polígono 13 que cuenta con una extensión superficial de 49,82 Ha 
- Parcela 3, polígono 13 que cuenta con una extensión superficial de 14,51 Ha. 
El proyecto de actuación que nos ocupa se va a desarrollar en una superficie de 8,0184 Ha 
de la Parcela 5 del Polígono 12, quedando el resto de las parcelas de la finca libre de esta actuación. 
Ver Anexo Fichas Catastrales. 
SUPERFICIE 89.546,01 m² 
DESCRIPCIÓN Espacio libre de dominio y uso público, en suelo no urbanizable 
especialmente protegido por planificación urbanística, situado al Este del 
municipio. 
TITULARIDAD Pública. 
OBTENCIÓN Cesión.  
OBJETIVOS Construir un campamento de Turismo, respetando el arbolado existente, 
topografía del terreno, contando con estructuras necesarias para un 
campamento, incluido un sistema de depuración propio. Regeneración vegetal 
y arbórea del área. 
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3. DIAGNÓSTICO Y ESTADO ACTUAL 
Nos encontramos ante una zona especialmente protegida, tanto por la ley de Montes 
Públicos LIC de la Sierra de Lijar, como por el PGOU de Puerto Serrano. Aunque se establecen como 
actuaciones singulares en suelo no urbanizable relativas a áreas recreativas públicas, los terrenos 
en los que se localiza son de titularidad pública, no municipal, por lo que se actuará mediante la 
cesión de uso de los mismos por parte de la Consejería de Medio Ambiente. La actuación 
inicialmente consistía en la construcción de un Campamento de Turismo y la urbanización debería 
contemplar los siguientes condicionantes: 
- Respeto total del arbolado existente. 
- Respeto de la configuración topográfica del suelo, a excepción de aquellos movimientos de 
tierras necesarios para las construcciones permitidas. 
-Contarán con el mínimo de instalaciones de infraestructuras, asimilando éstas, como 
máximo, a los establecidos por la legislación correspondiente para el camping de 2ª categoría. 
-Contará con un sistema de depuración autónomo. 
- El proyecto contemplará la regeneración vegetal y arbórea del conjunto del área. 
 
3.1. DESCRIPCION DEL ENTORNO RURAL 
El área recreativa “La Toleta” en encuentra en la carretera local que une Puerto Serrano con 
Coripe, en un bonito lugar de alto nivel paisajístico a 350 metros de la “Junta de los Ríos” Guadalete 
y Guadalporcún. Estos son los aspectos de mayor interés: 
 CLIMATOLOGÍA: Clima mediterráneo con influencia atlántica, menos acusada que en el 
interior del Parque de Grazalema. Lluvias centradas en otoño y primavera con largos 
períodos de estiaje. Precipitación en torno a los 800 mm anuales. 
 
 PAISAJE NATURAL: Estamos entorno a la zona de la Sierra de Lijar, a la Sierra de la Nava y a 
Sierra Vaquera; con la primera conecta a través del cerro del Juncal (641 m.) y con la segunda 
(más cercana) mediante Peña Gorda (467 m.) y El Picacho (691 m). Entre ambas discurre 
profundamente encajonado el Guadalete. Además, se encuentra próximas a otros 
importantes lugares como son el cerro de la Arena (471 m.) y el del Cincho (529 m), con 
plena visibilidad sobre las sierras enumeradas y el gran macizo de Grazalema. El suelo 
predominante será de tipo carbonatado o margo yesífero. La roca caliza dará lugar a paisajes 
de roquedos y canchales y los yesos y margas originarán barrancos. Suelos arcillosos en el 
Llano de Palas. 
 
 FAUNA: Zorros, meloncillos, comadrejas, conejos y otros mamíferos pueblan esta zona. Los 
buitres leonados del cercano enclave del Peñón de Zaframagón se dejan ver con facilidad. 
Barbos, bogas, cachuelos nutrias y galápagos leprosos en el Guadalete y Guadalporcún, 
junto a otra variada fauna de aves, muy protegida por el bosque galería impenetrable del 
río. Es además una importante zona de caza menor. En general fauna típica de ribera y de 
bosque o dehesa mediterránea. 
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 FLORA: Las especies herbáceas arbustivas y arbóreas que encontraremos en la zona se 
corresponden con los dos ecosistemas que dominan la zona: el bosque galería en el fondo 
de los valles y el suelo termomediterráneo seco o subhúmedo si nos acercamos más a 
Grazalema. Dominan las especies arbustivas y escasean las arbóreas debido a un incendio 
que arrasó la zona años atrás. Estas son las especies más abundantes que podemos 
observar: quejigos, acebuches, retama, lentisco, algarrobos, rosales silvestres, madroños, 
palmito, romero, adivieja, encinas, pinos de repoblación, etc. 
 
 ASPECTOS SOCIOECONÓMICOS: Bastante ganadería en las zonas más llanas: caprino, vacuno 
y caballos, sobre todo. Apicultura en el cerro del Cincho. 
 
 
3.2. DOTACIONES URBANISTICAS E INFRAESTRUCTURAS 
 
3.2.1 DOTACIONES URBANÍSTICAS Y VIARIOS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
En la zona, encontramos un sendero de arena y grava compactada perfectamente 
transitable, además de observar los paisajes típicos de la zona. ILUSTRACIÓN 2. 
    ILUSTRACIÓN 2: Vial de grava y arena compactada 
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 Durante todo sendero y hasta llegar al complejo turístico (parte que se desarrolla en este 
proyecto) se observan varios puntos con merenderos y barbacoas, además de una zona de juegos 
para niños. Estos puntos también necesitan ser atendidos. ILUSTRACIÓN 3 Y 4 
A continuación, se adjunta un diagrama orientativo para situar las posteriores 
descripciones que se van a realizar. ILUSTRACIÓN 5. Ver Anexo Planos Nº04: 
ILUSTRACIÓN 4: Zona de juegos ILUSTRACIÓN 3: Merendero 
  ILUSTRACIÓN 5: Diagrama situación  
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El sendero atraviesa el complejo turístico, dejando 3 bungalows a un lado y al otro lado el 
hotel y otros 3 bungalows. Esto da lugar a una falta de privacidad del complejo, surgiendo así 
problemas como pueden ser la seguridad de los residentes, los planes de mantenimiento o el control 
unitario del complejo. ILUSTRACIÓN 5 
Existen otros 2 viales más, destinados para el acceso a los 3 bungalows que encontramos al 
principio en una zona más elevada y otro vial para el hotel y los otros 3 bungalows. ILUSTRACIÓN 6 Y 
7. 
 
Con respecto a ríos y arroyos, se encuentra al norte de estas edificaciones el transcurso del 
río Guadalete, un importante río de la zona perteneciente a la vertiente Atlántica de Andalucía, que 
nace en Grazalema y desemboca en el Puerto de Santa María. Junto al sendero principal fluye el 
pequeño arroyo de la Armada, que atraviesa el complejo. ILUSTRACIÓN 5. 
 
3.2.2 INFRAESTRUCTURAS: 
 
 Suministro de agua: 
Actualmente cuenta con un deposito acumulador de agua para el abastecimiento de todo el 
complejo situado en la parte más alta de este. El deposito cuenta con unas dimensiones de 
10.50x5.50x2.30. ILUSTRACIÓN 8 Y 9. 
  ILUSTRACIÓN 9: Altura de depósito de agua 
10.50 
5.50 
2.30 
ILUSTRACIÓN 8: Planta depósito de agua 
ILUSTRACIÓN 6: Vial de entrada bungalows zona elevada ILUSTRACIÓN 7: Vial de entrada hacia hotel y 
bungalows próximos al río 
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 Suministro eléctrico: 
Con respecto a infraestructura eléctrica existe una línea enterrada, situandose una primera 
arqueta junto al puente que cruza al río Guadalete en la carretera Puerto Serrano-Coripe, próxima 
al sendero de entrada. Dentro del complejo se encuentra una acometida eléctrica que preveía la 
colocación de un transformador para suministrar todo el complejo. ILUSTRACIÓN 10 y 11. 
 
 
 
 Saneamiento: 
El complejo cuenta con saneamiento en hotel y bungalows, una red general para la 
recogida de aguas de estos y una estación depuradora. 
 Se observa la dirección del saneamiento siguiendo el recorrido de las tapas de los pozos 
y arquetas. ILUSTRACIÓN 13 y 14. Este saneamiento desemboca en la depuradora cercana al río. 
ILUSTRACIÓN 15. Actualmente, aunque estos sistemas de saneamientos existan es necesaria su 
restauración ya que la mayoría se encuentran obstruidos al igual que la depuradora. 
 
 
 
 
ILUSTRACIÓN 10: Arqueta red eléctrica enterrada ILUSTRACIÓN 11: Acometida prevista para 
transformador 
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ILUSTRACIÓN 12: Pozo   ILUSTRACIÓN 13: Línea de pozos 
ILUSTRACIÓN 15: Depuradora de aguas ILUSTRACIÓN 14: Pozo 
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3.3. EDIFICACIONES  
Seguidamente pasamos a describir los distintos edificios existentes el Área Recreativa 
“La Toleta”. Se describirá su programa desarrollado, sus características técnicas y constructivas 
y las patologías existentes.  
En la siguiente foto aérea se nombrarán las próximas designaciones para estos edificios. 
ILUSTRACIÓN 16. Ver Anexo Planos Nº04: 
  ILUSTRACIÓN 16: 
 
 1: Hotel 
 2: Bungalow 
 3: Bungalow 
 4: Bungalow 
 5: Bungalow 
 6: Bungalow 
 7: Bungalow 
 
 
 
2 
3 4 
5 6 7 
 
1 
1.1 
1.2 
1.3 
1.4 
1.5 
1.6 
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 3.3.1 HOTEL 
Este edificio se designa en el diagrama como Nº 1, y a su vez sus zonas son identificadas 
como 1.1, 1.2, 1.3, 1.4, 1.5 y 1.6. Con esto se pretende una mejor compresión de las zonas a 
estudiar más adelante. 
 Se trata del edificio principal del complejo, tiene dos plantas y se encuentra 
parcialmente terminado, aunque muy deteriorado por los actos vandálicos y nulo 
mantenimiento. Ver Anexo Planos Nº05.    
 
 PROGRAMA DESARROLLADO: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 CARACTERÍSTICAS: 
CUADRO DE SUPERFICIES (M²) (ÚTILES) 
Planta baja 394,33 m² 
Terraza (cerrada por 3 paredes) 256,29 m² 
Planta intermedia 52,93 m² 
Castillete 30,69 m² 
Total  734,24 m² 
CUADRO DE SUPERFICIES (M²) (CONSTRUIDOS) 
Total  787,10 m² 
ZONA DESCRIPCIÓN DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 
 
 
 
Cimentación 
 
+ Zapata corrida en 
zanja bajo zuncho 
perimetral de H.A. y 
terminación con solera 
de hormigón armado 
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Estructura 
 
+ Muro de carga de 
Fábrica de un pie de 
espesor de ladrillo 
perforado (la mayor parte 
de la estructura). 
 
 
+ 1 pilar de acero 
(refuerza un punto de la 
estructura que sufrió el 
agotamiento de un pilar 
de H.A.). 
 
 
+ Pilares de H.A. (permite 
mayor apertura de 
huecos en una zona que 
une nave-terraza). 
 
DIAGNÓSTICO, PUESTA EN VALOR Y PROPUESTA DE VIABILIDAD DEL 
ÁREA RECREATIVA “LA TOLETA”. 
 
 
R.G.R. P.G.B. F.J.R.P. C.G.L.O 
 
 
20 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cubierta 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
+ Armazón de acero 
estructural bajo rasillón 
cerámico.  
 
 
+Terminación exterior 
en teja curva cerámica. 
 
DIAGNÓSTICO, PUESTA EN VALOR Y PROPUESTA DE VIABILIDAD DEL 
ÁREA RECREATIVA “LA TOLETA”. 
 
 
R.G.R. P.G.B. F.J.R.P. C.G.L.O 
 
 
21 
 
 PATOLOGÍAS y DEFICIENCIAS: 
 
ZONA DESCRIPCIÓN DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nave 
exterior 1.1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
+ Sustracción de 
cerramientos exteriores 
(Rejas, ventanas y 
puertas) 
 
 
+ Hurto de instalaciones 
eléctricas (cajas de 
derivación, cableado, 
enchufes y cuadro de 
mando y protección) 
+ Suciedad 
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Baños 1.2 
 
 
 
 
 
 
+ Vandalismo: rotura de 
sanitarios, mobiliario y 
alicatados, suciedad, 
sustracción de 
carpinterías e 
instalaciones. 
 
 
 
 
 
 
Escalera 
planta baja 
1.2 
 
+ Rotura de bovedillas 
del forjado. 
+ Rotura de algunos 
ladrillos de la fábrica. 
+ Daño en peldañeado 
de la escalera. 
+ Falta de revestimientos 
en paredes, techo y 
suelo y carpinterías. 
+ Suciedad 
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Habitación 
planta 
primera 
 
 
 
+ Falta de revestimientos 
en paredes, techo y 
suelo y carpinterías. 
+ Suciedad 
 
 
 
 
 
 
 
 
Trastero 
planta 
primera 
 
 
 
 
 
 
 
 
+ Falta de revestimientos 
en paredes, techo y 
suelo y carpinterías. 
+ Suciedad 
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Planta 
castillete 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
+ Rotura de algunos 
ladrillos de la fábrica. 
+ Falta de revestimientos 
en paredes, techo y 
suelo y carpinterías. 
+ Suciedad 
 
 
 
 
 
 
Nave 
interior 1.1 
 
 
 
+ Hurto de instalaciones 
eléctricas (cajas de 
derivación, cableado y 
enchufes), carpinterías y 
rodapiés. 
+ Suciedad 
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Terraza 1.3 
 
 
 
+ Falta de revestimientos 
en paredes y suelo.  
+ Suciedad y vegetación. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Interior 
nave 1.4 
 
+ Falta de revestimientos 
en paredes, techo y 
suelo y carpinterías. 
+ Suciedad 
 
 
 
 
 
 
 
Interior 
nave 1.5 
 
+ Rotura de bovedillas 
del forjado. 
+ Falta de revestimientos 
en paredes, techo y 
suelo y carpinterías. 
+ Suciedad 
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Exterior 
nave 1.4 
 
+ Falta de revestimientos 
en paredes y 
carpinterías.  
+ Falta de parte del 
cerramiento de fábrica 
de la nave. 
+ Suciedad.  
 
 
 
 
 
Exterior 
nave 1.5 y 
forjado 
sanitario. 
 
+ Falta de revestimientos 
en paredes y 
carpinterías.  
+ Suciedad. 
+ Atasco en arquetas. 
 
Saneamiento 
Arqueta sifónica 
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Interior 
nave 1.6 
 
 
 
+ Falta de revestimientos 
en paredes, techo y suelo 
y carpinterías. 
+ Suciedad 
 
 
 
 
 
 
Exterior 
nave 1.6 
 
 
 
 
 
 
+ Falta de revestimientos 
en paredes y carpinterías. 
+ Daño en peldañeado de 
la escalera de acceso. 
+ Suciedad 
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 3.3.2 BUNGALOWS 
Estos bungalows se designarán en el plano como Nº 2, 3, 4, 5, 6 y 7. Con esto se pretende 
una mejor compresión de las zonas a estudiar más adelante. 
Existen seis bungalows en el complejo. Estos bungalows se encuentran deteriorados por los 
actos vandálicos y el nulo mantenimiento. En cada bungalow se ubican dos apartamentos con salón, 
cocina, baño y dormitorio doble. Los bungalows nº2, 3 y 4, con respecto a los bungalows nº5, 6 y 7, 
se diferencia en que los de nº2, 3 y 4 cuentan con chimenea y otra composición de cubierta ya que, 
pertenecen a diferentes etapas de construcción. Ver Anexo Planos Nº06 y 07. 
 
o PROGRAMA DESARROLLADO (POR APARTAMENTO): 
 
 
 
 
 
 
 
 
o CARACTERÍSTICAS: 
CUADRO DE SUPERFICIES (M²) (ÚTILES) 
Cocina 5,53 m² 
Baño 4,33 m² 
Dormitorio 14,12 m² 
Salón-comedor 16,27 m² 
Total  40,25 m² 
CUADRO DE SUPERFICIES (M²) (CONSTRUIDOS) 
Total  49 m² 
ZONA DESCRIPCIÓN DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 
 
 
 
Cimentación 
 
+ zapata corrida en 
zanja bajo zuncho 
perimetral de H.A. y 
terminación con solera 
de hormigón armado 
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Estructura 
 
 
 
 
 
 
 
+ Muro de carga de 
Fábrica de un pie de 
espesor de ladrillo 
perforado. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cubierta 
bungalows 
nº2, 3 y 4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
+ Cubierta de madera 
de vigas y tableros.  
 
 
+ Aislamiento de 
espuma de poliuretano. 
+ Terminación de 
cubierta con brezo 
sobre malla metálica. 
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Cubierta 
bungalows 
nº5, 6 y 7 
 
 
+ Cubierta de caña con 
yeso sobre vigas de 
madera. 
 
 
+ Aislamiento de 
espuma de poliuretano 
+ Terminación con capa 
de mortero.  
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 PATOLOGÍAS: 
ZONA DESCRIPCIÓN DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 
 
 
 
 
 
Cocina 
 
 
+ Suciedad y escombros 
+ Rotura de algunos 
azulejos en uno de los 
apartamentos de 
bungalows 3 y 4. 
+ Rotura de algunos 
azulejos en todos los 
apartamentos de 
bungalows 5, 6 y 7. 
+ Falta o rotura de 
rasillones en falso techo.  
 
 
 
 
 
 
 
Baño  
 
 
 
 
 
 
+ Suciedad y escombros. 
+ Humedades. 
+ Rotura de algunos 
azulejos.  
+ Daño o robo de los 
sanitarios e 
instalaciones. 
+ Falta o rotura de 
rasillones en falso techo.  
 
 
 
 
 
 
 
Dormitorio 
 
+ Suciedad y escombros. 
+ Humedades. 
+ Falta de carpinterías. 
+ Robo y daño de 
instalaciones eléctricas. 
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Salón 
comedor 
 
+ Suciedad y escombros. 
+ Humedades. 
+ Rotura de chimeneas 
en bungalow 2, 3 y 4 
excepto en un 
apartamento de 
bungalow 4. 
+ Robo y daño de 
instalaciones eléctricas. 
+ Hurto de carpinterías.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Particiones 
y muros 
 
+ Rotura o daño de 
múltiples particiones 
(cocina, baño y 
dormitorios) 
 
 
+ Terminaciones y 
revestimientos en 
bungalow 5, 6 y 7.  
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Cubierta 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
+ Daños en varios puntos 
de la cubierta de caña 
por pudrición en 
bungalow 5, 6 y 7. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
+ Daños por pudrición en 
cubierta de madera en el 
bungalow 4. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cimentación 
 
+ Asiento diferencial en 
bungalow 2. 
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3.4. SERVIDUMBRES 
La zona está afectada por una servidumbre de paso en río y arroyo, presentando unos márgenes 
de 5m desde la ribera de estos. ILUSTRACIÓN 16. 
 
El área se encuentra afectada por zona de policía, debido a esto se presupone la existencia de 
un estudio de inundabilidad, de no ser así se deberá realizar dicho estudio. ILUSTRACIÓN 17. 
 
El vial que atraviesa el área recreativa es una Vía Pecuaria, por lo que existe una servidumbre de 
paso que hay que desafectar en caso de querer delimitar el complejo y privatizarlo. Para ello se 
deberá proponer un trazado alternativo y este ser aprobado por el organismo encargado de las Vías 
Pecuarias en Andalucía, en este caso la Consejería de Medio Ambiente. Ver Anexo Planos Nº02. 
ILUSTRACIÓN 16: Afección servidumbre 
ILUSTRACIÓN 17: Afección zona de policía 
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4. PROPUESTA DE VIABILIDAD TURÍSTICA Y COMERCIAL  
 
4.1 ANALISIS SITUACIÓN ACTUAL 
El proyecto inicialmente se concibió como hotel rural y 6 bungalows, pero esto estaba 
enfocado para uso principal de los huéspedes que pernoctasen en las instalaciones. No se 
estudió la posibilidad de visitantes esporádicos de municipios colindantes.  
Según estudio de mercado, datos recabados a hoteleros de la zona y directrices del 
Ayuntamiento de Puerto Serrano, la Fundación Vía Verde de la Sierra y asociaciones deportivas 
de la zona, se estima conveniente que el complejo tenga un uso más abierto y generalista, ya 
que se prevé la ocupación total de las instalaciones solo en temporada alta. 
Aun encontrándose en la Sierra de Cádiz, próxima al Parque Natural Sierra de Grazalema y 
Parque Natural de los Alcornocales, que son lugares de alta afluencia turística, Puerto Serrano 
no cuenta con oferta residencial para dichos visitantes. Datos obtenidos del Sistema de 
Información Multiterritorial de Andalucía (SIMA). ILUSTRACIÓN 18. 
 
 
Según datos obtenidos del SIMA la población de municipios de la comarca se mantiene 
estable, siendo creciente en algunos, estables y decreciente en otros. En base a esta estabilidad 
de habitantes se hace pide la puesta en valor del complejo, para disfrute de los mismos. 
 
 Partiendo de que los servicios que actualmente ofrece el complejo no cumple las 
necesidades de los futuros clientes, se proponen adaptar los edificios a nuevos usos, ampliar la 
oferta turística, mejorar las instalaciones, revalorizar la zona ambientalmente, mejorar los 
accesos y abrir el complejo a clientes externos. En el Plano 08 se ofrece una visión completa del 
complejo. Ver Anexo Planos Nº08. 
TABLA DE POBLACIÓN 
MUNICIPIO Nº HABITANTES INCREMENTO DE POBLACION 
Puerto Serrano 6.996 Creciente 
Coripe 1.290 Decreciente 
Algodonales 5.590 Estable 
Montellano 7.081 Estable 
Villamartín 12.127 Creciente 
Olvera 8.124 Decreciente 
Morón 27.844 Estable  
ILUSTRACIÓN 18: Datos turismo Pto. Serrano (SIMA) 
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 4.2 RECONVERSIÓN DEL EDIFICIO HOTEL  
Se propone un cambio de uso del edifico hotel, para transformarlo en edificio principal y 
logístico del complejo desde donde se pueda controlar el resto del complejo. Este edificio 
principal contará con una recepción en la zona Nº 1.1, una oficina de turismo-punto de 
información en planta primera, un mirador en el castillete, un bar-comedor con terraza en la 
zona Nº 1.3, 1.4 y 1.6 del edificio, que recibirá tanto a los huéspedes como a los turistas 
esporádicos y habitantes de los municipios cercanos. En la zona Nº 1.5 se ubicará la cocina del 
bar restaurante y una lavandería destinada al servicio de los residentes del complejo. 
ILUSTRACIÓN 19. 
La existencia de un bar-restaurante y una piscina abierta al público general, permitirá una 
afluencia continua de clientes en la zona durante toda la temporada sin tener que estar 
hospedados en el complejo. Otra iniciativa para incentivar a que el turismo consuma en el bar-
restaurante es la de ofrecer un menú con pase de piscina incluido.  
 
 
 
1.1 
1.2 
1.3 
1.4 
1.5 
1.6 
ILUSTRACIÓN 19: Esquema zonificación Edificio Principal 
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4.3 RESTRUCTURACION DE LA OFERTA TURÍSTICA BUNGALOWS 
Se propone la rehabilitación de los actuales bungalows, añadiendo una pequeña barbacoa 
en el exterior de cada apartamento. Gracias al buen clima de la una zona, sus ocupantes podrán 
disfrutar de barbacoas en el exterior mientras disfrutan del paisaje. Con respecto a las 
rehabilitaciones tendrán que resolverse todas las patologías detectadas y reacondicionar estos 
apartamentos, aunque se mantendrá la distribución que actualmente tienen con el fin de minimizar 
costes. 
Para ampliar la oferta se propone agregar 3 nuevos bungalows al complejo. Estos 3 
bungalows contarán con una distribución diferente a la que proponen los actuales. Uno de los 
bungalows contara con 4 apartamentos sin cocina, enfocados a parejas que quieran disfrutar de la 
sierra despreocupados de cocinar y decidan hacer uso del bar-restaurante del edificio principal. Los 
otros 2 bungalows contarán con una distribución para cuatro personas, contando estos bungalows 
de 2 apartamentos cada uno, que contara con 2 dormitorios dobles por apartamento, uno de 
matrimonio y otro con literas dobles. Este último más enfocado a parejas con niños. Con 
conseguimos ampliar la oferta a 8 apartamentos más en el complejo, además de ofertar nuevas 
distribuciones a la demanda turística. ILUSTRACIÓN 19.  
Estos bungalows serán para uso exclusivamente residencial del complejo. Esto dará una 
privacidad extra a los residentes con respecto a los clientes del bar-restaurante, a diferencia de si se 
ofertaran plazas en el edificio principal.  
 
 
 Nuevos bungalows 
  ILUSTRACIÓN 19: Esquema situación nuevos bungalows 
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4.4 NUEVOS PRODUCTOS TURÍSTICOS 
Se propone nuevos productos y servicios turísticos para ofrecer una mayor demanda 
turística a los posibles usuarios comarcales e incluso de ámbito nacional, dotando al complejo, 
concretamente, de 3 nuevos servicios, que se pueden visualizar a continuación: ILUSTRACIÓN 20.  
 
 Parking 
 Camping caravanas 
 Piscina 
 
 
 4.4.1 PISCINA PÚBLICA 
Debido al clima de la zona se plantea la instalación de una piscina cercana al edificio 
principal, que sea de disfrute para los huéspedes de los bungalows y los turistas de la zona. Estos 
últimos deberán abonar el coste de la entrada a la piscina, para así poder disfrutar de sus 
instalaciones. La piscina también busca ser un atractivo para el bar-restaurante, por lo que se 
propone ofertar un menú con pase a piscina. ILUSTRACIÓN 20.  
  
 ILUSTRACIÓN 20: Esquema situación nuevos bungalows 
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4.4.2 CAMPING CARAVANAS 
Gran parte del turismo que recibe el municipio de Puerto Serrano y su comarca es extranjero 
y se desplaza en caravanas y autocaravanas. Estos turistas actualmente suelen pernoctar en un 
parking público cercano al bar-restaurante Vía Verde, por lo que se propone la creación de una zona 
reservada a camping de caravanas. En este camping los turistas podrán disfrutar de duchas, agua 
potable, aseos y suministro eléctrico, además de un mayor grado de seguridad y privacidad. 
ILUSTRACIÓN 20.  
 
 4.4.3 BOLSA DE APARCAMIENTO 
Se creará una bolsa de aparcamiento junto al edificio principal para los residentes de los 
bungalows y los clientes del bar-restaurante del edificio principal. Actualmente no existe ninguna 
zona delimitada exclusivamente para este uso, por lo que existe un descontrol a la hora de 
estacionar los vehículos. ILUSTRACIÓN 20.  
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5 INTERVENCIONES Y PUESTA EN VALOR DEL COMPLEJO 
Se pretende crear un complejo turístico con las condiciones establecidas en el PGOU de 
Puerto Serrano y los condicionantes que establece el marco legal que le afecta, sobre todo en lo que 
concierne a la protección del medio físico y el uso racional de los recursos naturales.  
Todos los costes aproximados se basan en el COAS Método para el Cálculo Simplificado de 
los Presupuestos Estimativos de Ejecución Material de los distintos tipos de obras. 
 Las nuevas intervenciones que se van a llevar a cabo en el complejo se relacionará con el 
anexo planos, concretamente el Plano 08  
 
5.1. INTERVENCIÓN HOTEL 
La intervención propuesta para el edificio del hotel, se plasma gráficamente en el anexo 
Maqueta Virtual Nº 01, 02, 03, 04, 05 y 06, y en el cuadro inferior se detalla brevemente las 
actuaciones a seguir. Ver Anexo Planos Nº09, 10 y 11: 
INTERVENCIÓN HOTEL 
ZONA ACTUACIÓN SUPERFICIE 
AFECTADA 
COSTO €/M² CANTIDAD 
 
 
 
Recepción 
1.1 
 
+Se creará un espacio 
diáfano, para así acoger la 
recepción del edificio 
principal.  
+Se rehabilitarán todas los 
revestimientos, instalaciones 
y carpinterías. 
 
 
 
 
96,70 m² 
 
 
 
RR04=0,65 
X 
OF01=502 
= 
326,30€/m² 
 
 
 
 
31.553,21€ 
 
 
 
Baños 
1.2  
 
+Se rehabilitará por 
completo, manteniendo su 
distribución, contando con 
un baño de minusválido. 
+El baño más cercano a la 
nave 1.1 pasará a ser usado 
como trastero. 
 
 
 
14,71 m² 
 
RR04=0,65 
X 
DE01=752 
= 
488,80€/m² 
 
 
 
7.190,24€ 
 
 
 
Escalera 
1.2  
 
+Se crearán dos aperturas 
para conectar con la nave 
1.1 y 1.6.  
+Se sustituirán las bovedillas 
en mal estado y se 
procederá a realizar las 
 
 
 
 
23,02 m² 
 
 
RR04=0,65 
X 
CO01= 314 
= 
204,10€/m² 
 
 
 
 
4.698,38€ 
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oportunas terminaciones de 
revestimientos y carpintería. 
 
 
 
Terraza 
1.3 
 
+Se construirá una jardinera 
de medio metro por el 
perímetro exterior de la 
terraza y se hará un 
peldañeado de acceso desde 
el exterior a la terraza.  
+Se revestirán todos los 
elementos inacabados.  
 
 
 
 
256,29 m² 
 
 
RR04=0,65 
X 
CO01= 314 
= 
204,10€/m² 
 
 
 
 
52.308,78€ 
 
 
 
Bar-
restaurante 
1.4 
 
+Se colocarán todas las 
instalaciones y mobiliario 
necesarios para que esta 
nave tenga el uso de bar-
restaurante.  
+Se realizarán los acabados 
pertinentes y colocaran las 
carpinterías. 
 
 
 
 
59,61 m² 
 
 
RR04=0,65 
X 
HO19=878 
= 
570,70€/m² 
 
 
 
 
 
34.019,42€ 
 
 
 
 
Cocina-
lavandería 
1.5 
 
+Se destinará el ala Oeste 
como cocina del bar-
restaurante. 
+El ala Este estará destinado 
a lavandería del complejo. 
+Parte del ala Este contará 
con unos aseos y vestuarios 
destinados a los 
trabajadores del bar-
restaurante que conectará 
con la cocina. 
 
 
 
 
 
59,90 m² 
 
 
 
RR04=0,65 
X 
HO19=878 
= 
570,70€/m² 
 
 
 
 
 
 
34.184,93€ 
 
 
 
Comedor 
1.6 
 
+Se realizarán los acabados 
de paredes, suelo y techo.  
+Se colocarán las 
instalaciones y mobiliario 
necesario para destinar el 
uso de esta nave a salón 
comedor.  
  
 
 
 
 
74,38 m² 
 
 
RR04=0,65 
X 
CO01= 314 
= 
204,10€/m² 
 
 
 
 
15.180,95€ 
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Planta 
primera 
 
+Se acabará la habitación 
existente, para que acoja 
una oficina-punto de 
información turístico, 
incluyendo en estas nuevas 
instalaciones tanto eléctricas 
como de red y mobiliario de 
oficina. 
+La zona no habitable de 
esta planta se revestirá y se 
usará como almacén. 
 
 
 
 
 
14 m² 
 
 
 
RR04=0,65 
X 
OF01=502 
= 
326,30€/m² 
 
 
 
 
 
4.568,20€ 
 
 
 
 
Planta 
castillete 
 
+Se terminarán los acabados 
y la zona destacará por sus 
múltiples ventanas, con las 
que los clientes puedan 
observar el paisaje. 
+Se colocarán unos sofás o 
sillones para que los clientes 
puedan relajarse mientras 
observan el entorno. 
 
 
 
 
 
 
30,69 m² 
 
 
 
RR04=0,65 
X 
CO01= 314 
= 
204,10€/m² 
 
 
 
 
 
6.263,82€ 
TOTAL 189.967,93€ 
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5.2 INTERVENCIÓN BUNGALOW 
La intervención propuesta para los bungalows, se plasma gráficamente en el anexo Maqueta 
Virtual Nº 07, 08, 09 y 10, y en el cuadro inferior se detalla brevemente las actuaciones a seguir. Ver 
Anexo Planos Nº12, 13, 14 y 15: 
Todos los costes aproximados se basan en el COAS Método para el Cálculo Simplificado de 
los Presupuestos Estimativos de Ejecución Material de los distintos tipos de obras. 
INTERVENCIÓN BUNGALOW 
BUNGALOW ACTUACIÓN SUPERFICIE 
AFECTADA 
COSTO €/M² CANTIDAD 
€ 
 
 
 
 
 
 
Tipo 
1 
 
 
 
 
 
 
+Estos bungalows recibirán 
una reforma completa de 
acabados, instalaciones y 
equipamiento, manteniendo 
su estructura y distribución 
actual. 
+Se recalzará la cimentación 
del bungalow existente que 
ha sufrido un asiento 
diferencial. 
+Se saneará y sustituirá la 
pudrición existente en una  
de las cubiertas de madera. 
 
 
 
 
98m² 
X 
3 bungalows 
= 
294m² 
 
 
RR04=0,65 
X 
HO24 2ª= 627 
= 
407,55€/m² 
 
 
 
 
119.819,7€ 
 
 
 
 
Tipo  
2 
 
+Estos bungalows tendrán 
una reforma completa de 
acabados, instalaciones y 
equipamiento, manteniendo 
su estructura y distribución 
actual. 
+Todas las cubiertas de caña 
serán sustituidas por 
cubiertas de madera. 
 
 
98m² 
X 
3 bungalows 
= 
294m² 
RR03=0,75 
X 
HO24 2ª= 627 
= 
470,25€/m² 
 
 
 
138.253,5€ 
 
 
Tipo 
3 
 
+Se construirán 2 bungalows 
de nueva planta Tipo 3 
(apartamento para 4 
personas) según plano anexo 
Nº 14 
 
98m² 
X 
2 bungalows 
= 
196m² 
 
HO24 2ª= 
627€/m² 
 
122.892€ 
 
 
Tipo 
4 
 
+Se construirá 1 bungalow 
de nueva planta Tipo 4 
(apartamento para 2 
personas sin cocina) según 
plano anexo Nº15 
 
 
 
98m² 
 
 
 
HO24 2ª= 
627€/m² 
 
61.446€ 
TOTAL 442.411,20€ 
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5.3 INTERVENCIÓN EN ESPACIOS LIBRES 
Se calculará el costo aproximado de las intervenciones según COAS Método para el Cálculo 
Simplificado de los Presupuestos Estimativos de Ejecución Material de los distintos tipos de obras. 
5.3.1 DESVIO VÍA PECUARIA 
 
Se propone la creación de un camino alterno que no atraviese el complejo como ocurre con 
el actual. Con esto se pretende privatizar el área recreativa, dando así un mayor control sobre la 
misma por parte del propietario a la hora de organizar y planificar las tareas de mantenimiento y 
servicio para los clientes. Esto también conlleva además un aumento de la seguridad y la privacidad 
de los residentes. 
 El camino a modificar tiene la connotación de Vía Pecuaria, por lo que se propone un camino 
alterno que cumpla toda la legislación y servidumbres que una Vía Pecuaria conlleva, para su 
posterior aprobación por el departamento de Vías Pecuarias de la Consejería de Medio Ambiente 
de la Junta de Andalucía.  
Se propone la utilización de la vía de servicio que existe actualmente para llegar hasta el 
depósito de suministro de agua, ya que bordea el complejo y puede unirse nuevamente con el 
antiguo sendero una vez bordeado el complejo. El uso de una vía ya existente minimizará el impacto 
ambiental en la flora. A continuación, se adjunta documentación gráfica del vial alternativo. 
ILUSTRACIÓN 21, 22, 23, 24 y 25. Ver Anexo Planos Nº08. 
ILUSTRACIÓN 21: Desvío camino actual- alternativo 
ADECUACIÓN NUEVO VIAL 
PROPUESTA SUPERFICIE 
AFECTADA 
COSTO €/M CANTIDAD 
€ 
CAPA DE REGULARIZACIÓN Y 
COMPACTADO 
1093m³ 16,79€/m 18.351,47€ 
TOTAL 18.351,47€ 
VÍA ALTERNATIVA 
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ILUSTRACIÓN 22: Comienzo camino alternativo     ILUSTRACIÓN 23: Camino alternativo 
 
ILUSTRACIÓN 24: Camino alternativo       ILUSTRACIÓN 25: Camino alternativo 
DEPOSITO DE AGUA 
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5.3.2 CAMPING CARAVANAS  
 
Se propone la creación de una explanación con el fin de albergar caravanas y autocaravanas. 
Este camping contará con 49 parcelas con una superficie de 45m². ILUSTRACIÓN 26. 
 Para ello se dispondrá un módulo de duchas, aseos y puntos de suministro de agua potable 
para los clientes. Además, se debe ubicar un punto limpio en el camping. Cada parcela contará con 
un poste individual de suministro eléctrico de cada usuario. Este poste contará con 2 enchufes de 
corriente alterna de 230v monofásica y otro de 400v trifásica, para el consumo directamente del 
usuario o la conexión a la red eléctrica de su caravana. Ver Anexo Planos Nº08, 16 y 17. 
 
 
 
ILUSTRACIÓN 26: Explanada camping 
INTERVENCIÓN CAMPING 
PROPUESTA SUPERFICIE 
AFECTADA 
COSTO €/M² CANTIDAD 
€ 
Camping de Caravanas 6663,69m² UR06=31€/m² 206.574,39€ 
TOTAL 206.574,39€ 
CAMPING 
DIAGNÓSTICO, PUESTA EN VALOR Y PROPUESTA DE VIABILIDAD DEL 
ÁREA RECREATIVA “LA TOLETA”. 
 
 
R.G.R. P.G.B. F.J.R.P. C.G.L.O 
 
 
47 
 
5.3.3 PARKING  
Se creará una bolsa de aparcamiento junto al edificio principal que contará con unas 25 plazas. 
Se aprovechará la amplia explanada que encontramos frete la recepción del Edificio Principal Nº1.1. 
ILUSTRACIÓN 27. Ver Anexo Planos Nº08 y 18. 
 
 
 
 
 
ILUSTRACIÓN 27: Explanada parking 
 
 
INTERVENCIÓN PARKING 
PROPUESTA SUPERFICIE 
AFECTADA 
COSTO €/M² CANTIDAD 
€ 
Parking 609,85m² AP09=251€/m² 153.072,35€ 
TOTAL 153.072,35€ 
PARKING 
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5.3.4 PISCINA  
Se plantea la instalación de una piscina próxima al Edificio Principal. Esta piscina contará 
con unas dimensiones 15x8m. La ubicación de la piscina sería en la explanada que encontramos al 
Este del Edificio Principal. Esta piscina contará con un módulo externo de aseos con vestuario y 2 
platos de duchas individuales. ILUSTRACIÓN 28.  Ver Anexo Planos Nº08 y 19. 
 
 
 
 
 
 
 
 
ILUSTRACIÓN 28: Explanada piscina 
 
 
INTERVENCIÓN PISCINA 
PROPUESTA SUPERFICIE 
AFECTADA 
COSTO €/M² CANTIDAD 
€ 
Piscina 120m² DE13=376€/m² 45.120€ 
Aseos 70m² DE01=752€/m² 52.640€ 
TOTAL 97.760€ 
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5.3.5 TRANSFORMADOR 
Se colocará un transformador eléctrico con la ponencia suficiente para abastecer a todo el 
complejo y sus nuevas instalaciones. Este transformador se emplazará en el punto donde 
actualmente encontramos la acometida eléctrica cercana al Edificio Principal. Se presupone que el 
costo del centro de transformación corre de la mano de la compañía suministradora. ILUSTRACIÓN 
29. Ver Anexo Planos Nº08. 
 
ILUSTRACIÓN 29: Ubicación transformador 
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5.3.6 CERRAMIENTO PERIMETRAL 
En base al vallado existente, se realizará un nuevo vallado perimetral que abarque todo el 
complejo y sea paralelo al nuevo sendero. Este vallado contará con aperturas en la zona Noroeste y 
Sureste del complejo. ILUSTRACIÓN 30. Ver Anexo Planos Nº08. 
 
   
 
ILUSTRACIÓN 30. Vallado perimetral 
 Vallado perimetral 
 Entradas  
 
 
INTERVENCIÓN CERRAMIENTO PERIMETRAL 
PROPUESTA SUPERFICIE 
AFECTADA 
COSTO €/M CANTIDAD 
€ 
Vallado con cimentación 1086,58m 28,80€/m 31.293,50€ 
TOTAL 31.293,50€ 
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5.3.7 REFORESTACIÓN  
Se realizará una reforestación difusa en la zona para aumentar así el valor ecológico y 
paisajístico de esta. La vegetación a usar será siempre la autóctona (quejigos, acebuches, lentisco, 
algarrobos, rosales silvestres, madroños, palmito, romero, adivieja, encinas, pinos…). ILUSTRACIÓN 
31, 32, 33, 34, 35 y 36. 
ILUSTRACIÓN 31: Acebuche        ILUSTRACIÓN 32:  Algarrobo                                                        
ILUSTRACIÓN 33: Encina         ILUSTRACIÓN 34: Madroño                      
ILUSTRACIÓN 35: Lentisco                                       ILUSTRACIÓN 36: Romero 
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INTERVENCIÓN REPOBLACIÓN
PROPUESTA SUPERFICIE 
AFECTADA 
COSTO €/M CANTIDAD 
€ 
REPOBLACION ARBOLADO 115 Arboles 90€/Árbol 10.350€ 
TOTAL 10.350€ 
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6. COSTE ESTIMADO DE LA PROPUESTA 
Se calcula el costo aproximado de las intervenciones para obtener una presupuestación 
orientativa de la nueva propuesta, para ello se utiliza el Método para el Cálculo Simplificado de los 
Presupuestos Estimativos de Ejecución Material de los distintos tipos de obras del COAS. 
 
 
 El coste estimado de esta intervención sería de un millón ciento cuarenta y nueve mil 
setecientos ochenta con ochenta y cuatro euros. 
 
 
 
 
ÁREA RECREATIVA “LA TOLETA” 
PROPUESTA COSTO 
 
INTERVENCION HOTEL 
 
189.967,93€ 
 
INTERVENCION BUNGALOWS 
 
442.411,20€ 
 
DESVIO VÍA PECUARIA 
 
18.351,47€ 
 
CAMPING CARAVANAS 
 
206.574,39€ 
 
PARKING 
 
153.072,35€ 
 
PISCINA 
 
97.760€ 
 
CERRAMIENTO PERIMETRAL 
 
31.293,50€ 
 
REFORESTACIÓN 
 
10.350€ 
TOTAL 1.149.780,84€ 
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7. CONCLUSIONES 
Tras el desarrollo del Proyecto se llega a la conclusión de que esta propuesta es viable 
empresarial y económicamente. La falta de oferta residencial en la zona, junto con la demanda de 
los habitantes de la comarca para tener una zona de disfrute y ocio para acoger diferentes eventos 
sumado al alto valor paisajístico y turístico del monte “La Toleta”, hace que este complejo sea 
importante punto económico y empresarial. El desarrollo de esta propuesta revalorizará la comarca, 
ofertando nuevos puestos de trabajo a sus habitantes.  
Este Proyecto Fin de Grado me ha aportado nuevos conocimientos que no he adquirido a lo 
largo del Grado, como puede ser el desarrollo de un proyecto de carácter empresarial y económico. 
Además de nuevos conocimientos he podido ampliar y poner en práctica los ya adquirido en mis 
años de estudio en el Grado en Edificación, como son la topografía, el dibujo aplicado a la edificación 
y expresión gráfica tanto 2D como 3D, el análisis de edificaciones e infraestructuras ya existente, las 
necesidades de rehabilitación, la capacidad de investigación y desarrollo personal… 
Finalmente, he de decir que me satisface la realización de este proyecto ya que puede servir 
para un bien social a mi pueblo y alrededores como para sus habitantes. 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
En Sevilla, a 19 de Junio de 2019             Firmado: José Luis Cuevas García 
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9. ANEXOS  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
9.1 FICHAS CATASTRALES 






  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
9.2 PLANOS  
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